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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2021 for FABRIKSPARKEN 3 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 17. maj 2022

Direktion

Poul Ervin Lupnov
direktør
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i FABRIKSPARKEN 3 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for FABRIKSPARKEN 3 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-

ter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et i revisionspåtegningens afsnit <Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet<. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA9s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-

klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer

kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed

kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Ri-

sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-

ke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis,

der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan

dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 17. maj 2022

PN Revision
Statsautoriseret Revisionsfirma
CVR-nr. 37 52 29 45

Peter Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35465
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet FABRIKSPARKEN 3 ApS
Fabriksparken 3
2600 Glostrup

CVR-nr.: 32 27 45 36

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Glostrup

Direktion Poul Ervin Lupnov, direktør 

Revision PN Revision
Statsautoriseret Revisionsfirma
Dirch Passers Allé 15, 1
2000  Frederiksberg
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er ejendomsinvestering samt udlejning af erhvervslokaler og anden investering

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 17.561, og selskabets balance pr. 31.

december 2021 udviser en egenkapital på kr. 5.861.106.

Selskabet har i 2021 udstedt 120.098 nye B-anparter til en overkurs på t.kr. 2.743.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.

- 7 -
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
t.kr.

Bruttofortjeneste 1.216.834 1.463

Personaleomkostninger 1 -381.651 -362

Resultat af primær drift 835.183 1.101

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -403.675 1.136

Resultat før finansielle poster 431.508 2.237

Finansielle indtægter 12 0

Finansielle omkostninger 2 -382.712 -272

Resultat før skat 48.808 1.965

Skat af årets resultat 3 -31.247 -432

Årets resultat 17.561 1.533

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 4.200

Overført resultat 17.561 -2.667

17.561 1.533
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
t.kr.

Aktiver

Investerings-ejendomme 19.500.000 19.500

Materielle anlægsaktiver 4 19.500.000 19.500

Anlægsaktiver i alt 19.500.000 19.500

Andre tilgodehavender 317.471 689

Krav på indbetaling af virksomhedskapital 2.147.503 0

Selskabsskat 0 12

Tilgodehavender 2.464.974 701

Likvide beholdninger 123.743 155

Omsætningsaktiver i alt 2.588.717 856

Aktiver i alt 22.088.717 20.356
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 245.098 125

Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital 2.147.502 0

Overført resultat 3.468.506 2.855

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 4.200

Egenkapital 5.861.106 7.180

Hensættelse til udskudt skat 1.923.483 1.892

Hensatte forpligtelser i alt 1.923.483 1.892

Gæld til realkreditinstitutter 8.974.710 9.531

Deposita 664.800 678

Langfristede gældsforpligtelser 5 9.639.510 10.209

Gæld til realkreditinstitutter 5 556.686 549

Leverandører af varer og tjenesteydelser 119.500 27

Gæld til tilknyttede virksomheder 3.608.841 0

Anden gæld 379.591 499

Kortfristede gældsforpligtelser 4.664.618 1.075

Gældsforpligtelser i alt 14.304.128 11.284

Passiver i alt 22.088.717 20.356
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital

Reserve for

ikke indbetalt

virksomhedsk

apital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 0 2.855.208 4.200.000 7.180.208

Kontant kapitalforhøjelse 120.098 2.147.502 595.737 0 2.863.337

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -4.200.000 -4.200.000

Årets resultat 0 0 17.561 0 17.561

Egenkapital 31. december 2021 245.098 2.147.502 3.468.506 0 5.861.106

Selskabskapitalen er opdelt med kr. 125.000 A-anparter og kr. 120.098 B-anparter.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for FABRIKSPARKEN 3 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, med fradrag af omkostninger til ejendommen

og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen indeholder lejeindtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i

resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedr.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-

ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af

ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtag-

ne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-

endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved

finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-

gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkosninger

direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes

i kostprisen. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere

regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over resultatopgørelsen.

Der afskrives ikke på investeringsejendomme, da disse løbende vurderes til markedsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-

kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-

ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning

på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-

se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-

lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets

kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Noter

2021
kr.

2020
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 372.400 354

Andre omkostninger til social sikring 9.251 8

381.651 362

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 124.841 0

Andre finansielle omkostninger 257.871 272

 382.712 272

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 31.247 432

31.247 432
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 17.064.865

Tilgang i årets løb 403.675

Kostpris 31. december 2021 17.468.540

Opskrivninger 1. januar 2021 2.435.135

Årets opskrivninger -403.675

Opskrivninger 31. december 2021 2.031.460

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 19.500.000

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages der udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv. 

Afkastkravert er fastsat med udgangspunkt i markedsstatestikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår
parametre såsom type, beliggenhed mv.

Den anvendte værdiansættelsemetode er uændret i forhold til sidste år. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocent lagt til grund 6,45%
(7,75% 2020). 

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har en væsentlig betydning for målingen af investeringsejendomme. En
stigning i afkastsatsen fører til et fal i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medfører et ændret
krav til forrentning af fast ejendom. 

En ændring af afkastkravet med 0,25%-point i opadgående eller nedadgående retning vil medfører
en ændring i dagsværdien på hhv. t.kr. -734 og 787.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

2021
kr.

2020
t.kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 6.669.143 7.258

Mellem 1 og 5 år 2.305.567 2.273

Langfristet del 8.974.710 9.531

Inden for et år 556.686 549

9.531.396 10.080

Deposita

Mellem 1 og 5 år 664.800 678

Langfristet del 664.800 678

Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

664.800 678

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Lup Holding ApS og hæfter solidarisk med øvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2020 og frem.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.531, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021  udgør t.kr. 19.500.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve til sikkerhed for bankgæld, for i alt t.kr. 3.300 i ovenståen-
de grunde og bygninger.
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